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Данная статья посвящена особенностям осуществления операций по ипотечному жилищному кредито-
ванию на современном этапе развития экономики России. В статье представлены результаты анализа совре-
менной российской практики операций ипотечного жилищного кредитования. Поддержка граждан по при-
обретению современного и доступного жилья рассмотрена на примере финансовой политики Белгородской 
области в этой сфере. В ходе оценки основных видов банковских кредитов выявлены сезонные колебания, 
характерные для ипотечного кредитования. Такая сезонность отмечается в различных отраслях российской 
экономики. В частности, ранее авторами рассматривался учет фактора сезонности в планировании объёма 
вкладов коммерческих банков. В случае с ипотекой сезонные колебания связаны, прежде всего, с измене-
нием спроса со стороны заёмщиков в зависимости от сезонных климатических изменений. Результаты про-
веденного анализа могут быть использованы в процессах разработки и реализации кредитной политики 
коммерческого банка.
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Устойчивость банковской системы в зна-
чительной степени зависит от воздействую-
щих на неё макроэкономических факторов 
и происходящих структурных изменений 
финансового рынка в целом. Формирова-
ние и развитие в России нового потенциала 
банковского бизнеса отражает объективную 
тенденцию трансформации отечественного 
банковского сектора с адаптацией новых 
и перспективных финансовых техноло-
гий и решений. Рассматривая перспективы 
и динамику развития ипотечного кредито-
вания в Российской Федерации нельзя не 
учитывать сегодняшние тенденции. 

Условия благоприятного климата для 
отечественного ипотечного кредитования 
стали формироваться в начале двухтысяч-
ных годов, так как в периоды высокой и не-
предсказуемой инфляции на уровне 130 % 
кредитный риск и риск процентной ставки 
при долгосрочном кредитовании были ве-
лики. После кризиса 1998 года наблюдался 
относительный рост доходов населения, что 

способствовало росту спроса на ипотечные 
кредиты. С проявлением отчетливой тенден-
ции к снижению темпов роста потребитель-
ских цен, на фоне роста объемов сбережений 
граждан ипотечное кредитование стало пред-
ставлять реальную альтернативу прибыль-
ного вложения средств. В таких условиях, 
несмотря на сохранение выраженного крат- 
косрочного характера привлекаемых бан-
ками средств в общей структуре ресурсов, 
наблюдается снижение уровня процентных 
ставок. На этом фоне перспективы развития 
теории и практики жилищного ипотечного 
кредитования в Российской Федерации при-
обретают особую значимость. 

В настоящее время состояние рос-
сийской банковской системы продолжает 
оставаться недостаточно устойчивым [4]. 
Одним из основных факторов для дина-
мичного развития долгосрочного ипотечно-
го кредитования может быть привлечение 
устойчивых банковских пассивов в виде де-
позитов физических лиц.
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сийскими кредитными организациями мож-
но проследить в таблице.

Средневзвешенная процентная ставка 
по кредитам для физических лиц состав-
ляет в рублях 28–25 % годовых, в долларах 
США 9–12 %, в евро 11–13 %. В то же вре-
мя на межбанковском рынке стоимость ре-
сурсов складывалась следующим образом: 
8–10 % годовых в рублях, в долларах США 
4–7 %, в евро 2–5 %.

На 01.01.2014 года из общей суммы 
выданных кредитов физическим лицам на 
сумму 9 719 936 млн руб. – 13,77 %, или 
1 338 781 млн руб. приходилось на ипотеч-
ные кредиты. При этом средневзвешенная 
процентная ставка составила 12,12 % годо-

вых. Объём предоставленных ипотечных 
кредитов в иностранной валюте составля-
ет 15 195 млн руб., что в 88 раз меньше, 
чем величина предоставленных ипотечных 
кредитов в национальной валюте. В то же 
время стоимость таких кредитов составила 
в среднем 9,57 %, что на 2,55 % меньше, чем 
по рублёвым кредитам. Средневзвешенный 
срок кредитования составил 176,4 месяца 
или 14,7 года, а по ипотечным кредитам 
в иностранной валюте меньше на 2,04 года. 
Следует отметить, что при валютной ипоте-
ке кредитор несет риск снижения доходов 
и соответственно платежеспособности за-
емщиков, который может быть спровоци-
рован резкой девальвацией национальной 
валюты.

Динамика размещенных средств российскими кредитными организациями за период 
с 2012 по 2014 годы, млн руб.

Показатель 01.01.2012 01.01.2013 01.01.2014
1 2 3 4

Общий объем кредитов, предоставленных физическим лицам, – 
всего, млн руб.

7 737 070 38 767 926

в рублях 7 492 697 29 836 692
в иностранной валюте 244 373 8 931 234
Объем ипотечных жилищных кредитов, предоставленных физи-
ческим лицам, – всего, млн руб.

801 304 1 042 116 1 379 461

в рублях 790 320 1 028 949 1 379 461
в иностранной валюте 10 984 13 167 7179
Задолженность по ипотечным жилищным кредитам, предостав-
ленным кредитными организациями, млн руб.

1 867 416 2 480 642 3 353 409

Средневзвешенный срок кредитования (месяцев), 
в том числе по кредитам, предоставленным в рублях

178,6 176,0 179,5

в иностранной валюте 139,5 152,5 140,1
Средневзвешенная ставка, %, 
в том числе по кредитам, предоставленным в рублях

12,2 12,6 12,32

в иностранной валюте 9,7 9,5 9,34

Количество выданных кредитными организациями ипотечных кредитов  
за период с 2012 по 2014 годы, шт.
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выдаваемых кредитными организациями 
ипотечных кредитов имеет положительную 
динамику. Особенность этого вида креди-
тов заключается в характерной сезонности 
спроса со стороны заёмщиков (рисунок).

Спрос на ипотечные кредиты в пери-
од с февраля по апрель является мини-
мальным, а в летние месяцы темпы роста 
начинают постепенно увеличиваться и 
к декабрю-февралю достигают своего мак-
симального значения. По всей видимости, 
это связано с характерной сезонностью до-
ходов населения, поскольку и по средствам, 
привлечённым коммерческими банками во 
вклады физических лиц, наблюдается ха-
рактерная сезонность [5].

Общая сумма задолженности по ипотеч-
ным кредитам составляет 2 536 869 млн руб. 
В пересчёте на одного жителя Российской 
Федерации приходится 14 495 руб., что го-
ворит о возможном потенциале дальнейше-
го развития ипотечного кредитования в оте- 
чественном банковском секторе. Процесс 
реабилитации доверия населения по отно-
шению к коммерческим банкам может быть 
простимулирован активной деятельностью 
по выдаче кредитных ресурсов. В этом слу-
чае улучшению структуры баланса банка 
будет способствовать восстановление рав-
новесия, так как граждане, претендующие 
на кредит банка, будут держать в этом банке 
свои расчетные и депозитные счета. 

К концу 2014 года, несмотря на появление 
характерных деструктивных макроэкономи-
ческих факторов, ситуация на рынке ипотеч-
ного кредитования не претерпела каких-либо 
значительных изменений. В целях сохране-
ния сложившегося стабильного положения 
Правительство России находит средства для 
субсидирования ипотечного кредитования. 
Для компенсации банкам 5–6-процентных 
пунктов из бюджета будет перечислено 
20 млрд рублей [7]. Это означает, что вместо 
средних 17–20 %, которые установились по-
сле того, как Центробанк поднял ключевую 
ставку, для заёмщиков ставка по ипотеке со-
ставит 13 %. Решение о выделении средств 
принято на совещании правительства РФ 
2  февраля 2015 года и направлено на сохра-
нение ипотеки на рынке кредитования.

В то же время, современная государствен-
ная жилищная политика в России как прави-
ло ориентирована на нужды социально неза-
щищенных групп населения. В сложившихся 
условиях необходимо сделать новый акцент 
на решение жилищных проблем основной ча-
сти работающего населения, располагающего 
средними доходами, накоплениями и име-
ющими жилье в собственности в результа-
те бесплатной приватизации. Долгосрочное 

ипотечное жилищное кредитование является 
основным способом решения жилищной про-
блемы для этой части населения.

На уровне субъектов РФ возможно ис-
пользование реальных условий, рычагов 
и возможностей с целью создания необ-
ходимых предпосылок, которые дали бы 
стимул к росту массового строительства 
жилья с использованием рыночных и госу-
дарственных (муниципальных) механизмов 
регулирования процессов в этом социально 
важном секторе экономики.

Суть долгосрочного ипотечного жилищ-
ного кредитования с использованием ресур-
сов региональных и местных бюджетов за-
ключается в создании смешанной рыночной 
системы ипотечных кредитов гражданам на 
цели приобретения готового жилья. Поддерж-
ка граждан, не располагающих достаточными 
финансовыми ресурсами для получения ипо-
теки на стандартных банковских условиях 
в России для получения ипотечных кредитов 
на стандартных банковских условиях, может 
быть осуществлена путем организации систе-
мы безвозмездных субсидий. Такие субсидии 
могут использоваться для оплаты первого 
взноса при получении ипотечного кредита 
и, как следствие, сокращения общего размера 
кредита. Система стимулирования приобре-
тения жилья гражданами с помощью государ-
ства, при которой на долю наличных средств 
граждан в стоимости квартиры приходилось 
бы 30 %, на долю государственной поддержки 
в среднем – 20–50 % и на ипотечный кредит – 
около трети стоимости, позволит повысить 
доступность ипотечных кредитов для граж-
дан и будет способствовать увеличению пла-
тежеспособного спроса на жилье.

Основой региональных программ с ис-
пользованием ресурсов региональных 
и местных бюджетов является активная де-
ятельность органов исполнительной власти 
субъектов Российской Федерации и мест-
ного самоуправления в решении вопросов 
привлечения средств граждан в строитель-
ную сферу и использования ресурсов реги-
ональных и местных бюджетов.

Сегодня одним из приоритетных на-
правлений современной государственной 
жилищной политики, а следовательно, 
и деятельности органов исполнительной 
власти субъектов РФ, является ипотечное 
жилищное кредитование (ИЖК). Так, на-
пример, органами власти Белгородской об-
ласти в течение 2002 года были созданы, 
необходимые условия для организации на 
территории региона долгосрочного ипо-
течного жилищного кредитования. Приня-
ты закон «О развитии системы ипотечного 
жилищного кредитования в Белгородской 
области» и Целевая программа развития 
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ипотечного жилищного кредитования на 
2003–2007 годы [3]. Существующие в Бел-
городской области программы позволяют 
органично вписаться в общефедеральную 
схему. Так, областная программа развития 
«Индивидуальное жилищное строитель-
ство» (ИЖС) тесно связана с националь-
ным проектом «Доступное и комфортное 
жилье – гражданам России». 

Таким образом, сфера применения ипо-
теки достаточно широка. Ипотека может 
быть установлена по кредитному договору, 
по договору займа или иного обязательства, 
в том числе обязательства, основанного на 
купле-продаже, аренде, подряде и любом 
другом гражданско-правовом договоре, 
если это не противоречит законам и суще-
ству обязательства. 

Обеспечение кредитов недвижимостью 
является достаточно привлекательным для 
банков, так как в России традиционно вы-
сокий уровень цен на частную и коммер-
ческую недвижимость. Ипотека земель-
ной собственности может быть оформлена 
в различной форме: как единый земельный 
имущественный комплекс недвижимости; 
как земельный участок, включая его при-
надлежности; как земельный участок, при-
обретаемый на кредитные средства, и как 
право аренды земельного участка [6].

В настоящее время в России предостав-
лением ипотечных кредитов занимаются 
631 кредитная организация. Несмотря на 
принятые в последние годы и законодатель-
но утверждённые инициативы у нас так 
и не появились ипотечные банки, которые 
получают средства для выдачи кредитов не 
путём привлечения депозитов, а путём вы-
пуска специальных ипотечных облигаций 
(закладных). Во многих странах основными 
держателями таких облигаций являются го-
сударство, страховые компании, пенсионные 
и другие финансовые фонды. Эти облигации, 
как правило, считаются высоконадежными 
и ликвидными ценными бумагами. При всех 
своих неоспоримых достоинствах, в России 
ипотека пока не получила должного распро-
странения по целому ряду причин, в том чис-
ле сравнительно невысокий уровень жизни 
населения и отсутствие устойчивых доходов 
у заемщика. Кроме того, у большинства по-
тенциальных заемщиков ещё не накоплена 
достаточная кредитная история, позволяю-
щая применять стандартизацию ускорения 
процедур выдачи ипотечных кредитов при 
ипотечном кредитовании.

Таким образом, сделать ипотеку дей-
ствительно доступной может только со-
вокупность таких факторов, как: степень 
развития рынка недвижимости; стоимость 
недвижимости; объем ввода нового жилья 

в эксплуатацию; уровень доходов населе-
ния, уровень развития банковской системы 
и рынка капитала; регулятивные и другие 
факторы как внутреннего, так и внешнеэко-
номического характера. 
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